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日本は 2005 年（平成 17 年）から人口
が自然増から自然減に転じた。2012 年
（平成 24 年）時点での人口推計によると






辿り 2047 年（平成 59 年）には 40％を超
えると予想される。
参考：







国立社会保障・人口問題研究所：日本の世帯数の将来推計（全国推計）-2010（平成 22）～ 2035（平成 47）年 -2013（平成
25）年 1月推計 ,pp.




































































































































































































































































































































図 2-4.H22 年国勢調査、H25 年住宅・土地統計調査のデータ抽出範囲
住み替えデータで用いる国勢調査、増改築データで用いる住宅・土地統計調査の調査時点はそれぞれ異なる
が、抽出期間については住み替えが平成 17 年 10 月 1 日から平成 22 年 10 月 1 日までの 5 年間、増改築につ














































































































































































































































































回帰 4 1.127057 0.281764 109.2861 2.94E-22
残差 44 0.113442 0.002578
合計 48 1.240499
係数 標準誤差 t P-値 下限 95% 上限 95% 下限 95.0%上限 95.0%
切片 0.940584 0.11598 8.109884 2.81E-10 0.706841 1.174326 0.706841 1.174326
単身世帯割
合
1.176913 0.158494 7.425609 2.73E-09 0.857489 1.496336 0.857489 1.496336
収入1500以
上割合
2.266507 0.53474 4.238522 0.000113 1.188809 3.344204 1.188809 3.344204
高齢化率 -2.05484 0.468197 -4.38883 7.04E-05 -2.99842 -1.11125 -2.99842 -1.11125































































































































































回帰 3 1.501517 0.500506 50.60878 1.83E-14
残差 45 0.445037 0.00989
合計 48 1.946554
係数 標準誤差 t P-値 下限 95% 上限 95% 下限 95.0%上限 95.0%
切片 2.230931 0.169169 13.18759 4.59E-17 1.890207 2.571655 1.890207 2.571655
自市区外従
業者割合
-1.35018 0.217797 -6.19925 1.58E-07 -1.78884 -0.91151 -1.78884 -0.91151
収入1500以
上割合
-5.77516 0.794931 -7.26498 4.13E-09 -7.37623 -4.17409 -7.37623 -4.17409
20代割合 -4.34754 0.815857 -5.3288 3.06E-06 -5.99076 -2.70432 -5.99076 -2.70432
自市区外従業者割合、年間収入 1500 万以上世帯割合、20 代割合が負の相関として編入された。年間収入
1500 万以上世帯割合が最も説明力が高いが、これは都心部ほど高収入世帯割合が高いことが考えられる。
自市区外従業者割合については、これも面積の影響であろう。20 代割合については 20 代で就職に伴う転出
が活発になることが影響していると考えられる。決定係数は 0.77 と高い。

















































































































































































回帰 4 4.990963 1.247741 31.21911 2.44E-12
残差 44 1.758557 0.039967
合計 48 6.749521
係数 標準誤差 t P-値 下限 95% 上限 95% 下限 95.0%上限 95.0%
切片 -2.01492 0.816245 -2.46853 0.017523 -3.65996 -0.36989 -3.65996 -0.36989





2.416624 0.701322 3.445814 0.001263 1.003203 3.830044 1.003203 3.830044
中年層（40-
50代）
10.09033 2.937608 3.434881 0.001304 4.169973 16.01069 4.169973 16.01069
若年層（20-
30代）比率









































































































































































































回帰 2 1.0164 0.5082 16.36609 4.28E-06
残差 46 1.428393 0.031052
合計 48 2.444793
係数 標準誤差 t P-値 下限 95% 上限 95% 下限 95.0%上限 95.0%
切片 1.254007 0.258617 4.848895 1.46E-05 0.733438 1.774576 0.733438 1.774576
住戸密度 0.002859 0.000531 5.384192 2.4E-06 0.00179 0.003928 0.00179 0.003928
自市区外従
業者割合
-0.86838 0.360411 -2.40942 0.020037 -1.59385 -0.14291 -1.59385 -0.14291
住戸密度が正の相関、自市区外従業者割合が負の相関を示した。住戸密度の説明力が最も高く、決定係数は
0.42 ほどとやや低い。





















































































































































回帰 4 13.4495 3.362376 9.46119 1.31E-05
残差 44 15.63699 0.355386
合計 48 29.0865
係数 標準誤差 t P-値 下限 95% 上限 95% 下限 95.0%上限 95.0%





-8.11897 2.352316 -3.45148 0.001243 -12.8597 -3.37818 -12.8597 -3.37818
収入1500以
上割合
-17.8355 7.210107 -2.47368 0.017303 -32.3665 -3.30451 -32.3665 -3.30451
耐用年数超
割合
-10.8759 2.22828 -4.88087 1.43E-05 -15.3667 -6.38513 -15.3667 -6.38513
建蔽率以下
むね割合











































































































































































自由度 変動 分散観測された分散比有意 F
回帰 4 1.308242 0.32706 10.78366 3.52E-06
残差 44 1.334488 0.030329
合計 48 2.64273
係数 標準誤差 t P-値 下限 95% 上限 95% 下限 95.0%上限 95.0%
切片 0.630016 0.547958 1.149753 0.256457 -0.47432 1.734352 -0.47432 1.734352
20代割合 4.139144 2.023663 2.045373 0.046826 0.06072 8.217569 0.06072 8.217569
住戸密度 -0.00297 0.000721 -4.12554 0.000162 -0.00443 -0.00152 -0.00443 -0.00152
自市区外従業者割合1.438489 0.370647 3.881019 0.000345 0.691499 2.185479 0.691499 2.185479

























































































































































































回帰 7 22.05568 3.150811 21.99779 5.25E-12
残差 41 5.872555 0.143233
合計 48 27.92823
係数 標準誤差 t P-値 下限 95% 上限 95% 下限 95.0%上限 95.0%
切片 -1.29039 1.454233 -0.88734 0.380074 -4.22727 1.64649 -4.22727 1.64649
1人あたり居
住室畳数
0.497084 0.1169 4.252224 0.000119 0.261 0.733168 0.261 0.733168
住戸密度 -0.01434 0.002148 -6.67611 4.73E-08 -0.01867 -0.01 -0.01867 -0.01
建蔽率以下
むね割合
-3.56669 0.791532 -4.50606 5.41E-05 -5.16522 -1.96816 -5.16522 -1.96816
20代割合 16.9913 3.521665 4.82479 1.97E-05 9.879148 24.10344 9.879148 24.10344
収入300未
満割合
-5.41184 1.750365 -3.09183 0.00357 -8.94677 -1.8769 -8.94677 -1.8769
直近５年着
工割合
10.33119 3.162333 3.266953 0.002202 3.944733 16.71766 3.944733 16.71766
収入1000-
1500割合
-18.3678 4.596767 -3.99581 0.000262 -27.6512 -9.08444 -27.6512 -9.08444
多くの説明変数が編入されており、やや複雑である。そこで分析しやすくするため主成分分析を行う。








主成分1 主成分2 主成分3 寄与率
住み替え -0.6877 0.48202 -0.18433 0.73921
増改築 0.18309 -0.11345 0.86564 0.79572
住戸密度 -0.918 0.13365 0.18284 0.89402
1人あたり居住室畳数 0.29702 -0.7907 0.14902 0.73563
着工割合 -0.6159 -0.21174 -0.0261 0.42481
建蔽率以下むね数割合 0.83028 0.33053 -0.07776 0.80467
20代割合 -0.4343 -0.08921 0.78195 0.80803
収入1000-1500万世帯割合 -0.423 -0.84011 0.04392 0.8866
収入300万未満世帯割合 0.18251 0.83347 -0.06486 0.7322
負荷量の二乗和 2.90684 2.45078 1.46325
寄与率 32.2983 27.2309 16.2584


























































































































































































































































































住み替え 0.66665 -0.52917 0.72444
増改築 -0.5145 -0.01078 0.2648
































































































住み替え 0.8961 -0.188 0.838
増改築 -0.073 0.9932 0.992







































































































30歳未満 2% 9% 18% 1% 12% 1% 1% 12% 8% 1% 3%
30～39歳 1% 9% 7% 2% 16% 2% 1% 15% 10% 1% 2%
40～49歳 1% 10% 7% 5% 7% 6% 2% 10% 8% 2% 3%
50～54歳 1% 10% 6% 11% 3% 13% 3% 6% 6% 3% 2%
55～59歳 1% 11% 3% 10% 1% 16% 4% 4% 5% 4% 3%
60～64歳 1% 8% 1% 10% 1% 18% 4% 4% 5% 3% 3%
65～74歳 0% 8% 2% 4% 1% 21% 7% 2% 4% 3% 2%






































































5歳以下 1% 10% 7% 2% 27% 2% 1% 15% 8% 1% 1%
6～11歳 1% 9% 6% 4% 14% 5% 1% 16% 9% 2% 2%
12～17歳 1% 11% 4% 6% 7% 7% 3% 11% 8% 2% 3%
18～24歳 1% 12% 5% 8% 2% 9% 2% 6% 8% 4% 2%

































































35歳未満 3% 8% 22% 2% 4% 0% 1% 12% 9% 1% 4% 2%
35歳～64歳 1% 10% 8% 7% 1% 10% 3% 7% 7% 2% 4% 2%
65歳～74歳 0% 8% 1% 6% 1% 24% 7% 3% 3% 1% 2% 1%





































































100未満 2% 8% 14% 1% 2% 8% 2% 7% 6% 1% 3% 2%
100 ～200 1% 9% 9% 3% 4% 11% 4% 6% 6% 2% 2% 1%
200 ～300 1% 8% 6% 4% 8% 8% 3% 9% 7% 2% 3% 1%
300 ～400 1% 10% 6% 3% 9% 8% 4% 11% 7% 2% 1% 1%
400 ～500 1% 8% 5% 5% 10% 9% 2% 10% 8% 2% 2% 2%
500 ～700 1% 10% 7% 5% 11% 8% 2% 10% 7% 2% 2% 2%
700 ～1000 1% 10% 8% 7% 7% 8% 3% 8% 7% 3% 3% 2%
1000～1500 0% 12% 4% 12% 7% 12% 3% 8% 6% 4% 4% 1%
1500～2000 1% 8% 3% 15% 5% 10% 1% 8% 6% 2% 2% 1%











































































30歳未満 0% 8% 3% 0% 8% 16% 0% 10% 11% 34% 2% 0%
30～39歳 1% 6% 1% 3% 9% 5% 1% 5% 15% 41% 1% 2%
40～49歳 1% 5% 0% 2% 5% 10% 1% 4% 17% 44% 1% 2%
50～54歳 0% 8% 0% 4% 1% 15% 3% 2% 15% 41% 1% 2%
55～59歳 0% 7% 0% 4% 1% 18% 1% 1% 13% 42% 1% 1%
60～64歳 0% 9% 0% 3% 1% 23% 3% 1% 11% 36% 0% 2%
65～74歳 0% 8% 0% 1% 1% 32% 2% 1% 7% 35% 0% 2%










































































5歳以下 1% 9% 1% 6% 12% 5% 1% 8% 14% 34% 1% 1%
6～11歳 2% 5% 0% 2% 12% 3% 1% 6% 21% 38% 1% 3%
12～17歳 0% 6% 1% 3% 3% 10% 1% 4% 16% 47% 1% 2%
18～24歳 1% 6% 0% 4% 1% 11% 1% 2% 15% 51% 1% 1%












































































100未満 0% 1% 0% 1% 1% 23% 6% 3% 5% 40% 0% 2%
100 ～200 0% 10% 0% 2% 0% 28% 4% 2% 8% 33% 0% 1%
200 ～300 0% 7% 1% 2% 2% 25% 3% 2% 9% 35% 1% 1%
300 ～400 0% 8% 0% 1% 2% 25% 4% 1% 9% 37% 0% 1%
400 ～500 0% 7% 0% 2% 3% 20% 3% 3% 11% 39% 1% 1%
500 ～700 1% 7% 0% 3% 2% 17% 2% 3% 13% 41% 0% 2%
700 ～1000 1% 7% 0% 3% 2% 17% 2% 2% 14% 40% 1% 2%
1000～1500 1% 7% 0% 4% 3% 19% 1% 2% 15% 37% 1% 1%
1500～2000 1% 7% 0% 6% 5% 15% 1% 0% 17% 33% 0% 3%


























0.835882 -0.6929 0.222549 0.483757 -0.0129 0.237299 0.006352
核家族世
帯割合
-0.79912 0.663153 -0.23384 -0.51342 0.057571 -0.2166 -0.00267
夫婦のみ
世帯割合




-0.78127 0.640163 -0.29932 -0.51188 0.07652 -0.14851 0.040386




0.801493 -0.64766 0.193441 0.456235 0.078817 0.173214 0.000318
20代割合 0.658104 -0.65194 0.010322 0.347506 0.116861 0.418466 0.11655
30代割合 0.689608 -0.44617 0.303744 0.417605 0.019608 -0.10635 -0.10724
40代割合 0.521432 -0.29887 0.143667 0.051509 0.006458 -0.09511 -0.03444




0.251929 -0.08975 0.121123 -0.10804 -0.05662 -0.15413 -0.00808
15-24歳
人口比率
-0.1475 -0.02273 -0.40043 -0.27245 0.182371 0.368167 0.204851
15歳未満
人口比率
-0.63373 0.627826 -0.22105 -0.45072 0.021085 -0.17956 0.052611
収入300
未満割合
-0.576 0.463161 0.206491 -0.13803 -0.13889 -0.20669 -0.45287
収入300-
500割合
-0.5385 0.428957 0.047586 -0.10475 -0.07213 -0.18782 -0.13641
収入500-
700割合
-0.00189 0.118551 -0.02671 0.092624 -0.07051 -0.15394 0.31517
収入700-
1000割合




0.734603 -0.56125 -0.05832 0.309328 0.20693 0.034328 0.202833
収入1500
以上割合
























































共同住宅割合 -0.80398 -0.997 1
木造割合 0.639116 0.939403 -0.94639 1
RC割合 -0.5594 -0.90585 0.910914 -0.97752 1
最低居住面積水準
未満世帯割合
-0.82651 -0.61944 0.620913 -0.4387 0.318625 1
誘導居住面積水準
未満世帯割合








0.244127 0.244663 -0.21841 0.145941 -0.1356 -0.22353 0.196603 0.041138
建蔽率以下むね割
合
0.620565 0.789198 -0.78765 0.769172 -0.76157 -0.48828 -0.30905 0.165968
着工割合 -0.13037 -0.30609 0.317044 -0.38474 0.368097 0.152575 0.119384 -0.10949
空き家率 -0.25733 -0.18892 0.180816 -0.08456 0.098306 0.37463 0.338198 0.257396
1住宅あたり延べ
面積
0.901214 0.894531 -0.89906 0.783802 -0.7156 -0.81576 -0.678 -0.12393
1人あたり居住室
畳数
0.032727 -0.02328 -0.01102 -0.0167 0.080851 -0.13917 -0.51745 -0.29933
耐用年数超割合 0.590541 0.910631 -0.91566 0.947478 -0.95014 -0.37583 -0.09423 0.476092


























着工割合 0.091163 -0.48728 1
空き家率 -0.13268 0.020167 0.057159 1
1住宅あたり延べ
面積
0.048098 0.737389 -0.28856 -0.28222 1
1人あたり居住室
畳数
-0.76248 -0.00583 -0.03589 0.000924 0.205735 1
耐用年数超割合 0.178349 0.765572 -0.32426 -0.00657 0.712108 -0.06663 1

























-0.76991 0.618553 -0.27644 -0.23903 -0.0321 -0.28136 0.072832
戸建割合 -0.75022 0.544834 -0.33183 -0.3748 -0.21331 -0.03557 0.078165
共同住宅
割合
0.729708 -0.52456 0.361727 0.388114 0.216702 0.006854 -0.11999
木造割合 -0.62821 0.425631 -0.35075 -0.40103 -0.21975 0.066958 0.059426


























-0.62001 0.437555 -0.36089 -0.52333 0.10243 0.009424 -0.05696
着工割合 0.277893 -0.18809 0.14803 0.952945 -0.16987 -0.07418 0.11538








0.326299 -0.36481 -0.55054 -0.0834 0.207501 0.236537 0.516682
耐用年数
超割合
-0.64548 0.367287 -0.31809 -0.35178 -0.27637 0.067638 0.030723










































単身世帯 若年層 中年層 高齢者 住戸密度 面積 収入
引っ越し + + - - +
転出 + + +
住み替え - - + + - -
住戸密度 面積 収入 年数 若年層 中年層 外従業
建築 + -
建て替え - + +
増改築 - + - - + + +
面積 住戸密度 若年層 年数
住み替え - + - +
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　10 ㎡×世帯人員＋ 10 ㎡（注１，注２）
２ 単身世帯の場合は，以下のいずれかを確保している。
　(1) 29 歳以下の単身者で，専用の台所があり，居住室の畳数が「4.5 畳」以上
　(2) 29 歳以下の単身者で，共用の台所があり，居住室の畳数が「6.0 畳」以上






































































　20 ㎡×世帯人員＋ 15 ㎡（注１，注２）
２ 単身世帯の場合は，以下のいずれかを確保している。
　(1) 29 歳以下の単身者で，独立の台所があり，居住室の畳数が「10.5 畳」以上の場合
　(2) 29 歳以下の単身者で，食事室等他の用途と兼用の台所又は共用の台所があり，居住室の畳数が「12.0 畳」
　　以上の場合




































































　25 ㎡×世帯人員＋ 25 ㎡（注１，注２）
２ 単身世帯の場合は，以下のいずれかを確保している。
　(1) 29 歳以下の単身者で，独立の台所があり，居住室の畳数が「15.0 畳」以上の場合






























































































































































































新規着工された住宅の総住宅数における割合を着工割合とする。新規着工住宅を、増改築と同様に H21 年 1 月































































































































































































































































































































東京都：東京の土地利用 平成 23 年東京都区部















































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































年齢について、15 歳未満人口、15-24 歳人口、若年層（20-30 代）人口、中年層（40-50 代）人口、20 代人口、
30 代人口、40 代人口、50 代人口、高齢化率の計 9区分の全人口に対する割合を算出した。
（年齢人口割合）＝（年齢別人口）/（全人口）
資料編
八王子市
青梅市
町田市
大田区
足立区
あきる野市
練馬区
世田谷区
江戸川区
葛飾区
江東区
杉並区
板橋区
北区
府中市
港区
日野市
立川市
調布市
多摩市
小平市
新宿区
稲城市
品川区
昭島市
三鷹市
渋谷区
豊島区
東村山市
西東京市
文京区 台東区
羽村市
中野区
目黒区
墨田区
中央区
清瀬市
福生市 荒川区
東大和市武蔵村山市
千代田区
国分寺市 小金井市
武蔵野市
国立市
東久留米市
狛江市
品川区
大田区
江東区
江東区
凡例
収入300未満割合
0.128447 - 0.216150
0.216151 - 0.274349
0.274350 - 0.305381
0.305382 - 0.327450
0.327451 - 0.371140
八王子市
青梅市
町田市
大田区
足立区
あきる野市
練馬区
世田谷区
江戸川区
葛飾区
江東区
杉並区
板橋区
北区
府中市
港区
日野市
立川市
調布市
多摩市
小平市
新宿区
稲城市
品川区
昭島市
三鷹市
渋谷区
豊島区
東村山市
西東京市
文京区 台東区
羽村市
中野区
目黒区
墨田区
中央区
清瀬市
福生市 荒川区
東大和市武蔵村山市
千代田区
国分寺市 小金井市
武蔵野市
国立市
東久留米市
狛江市
品川区
大田区
江東区
江東区
凡例
収入300-500割合
0.163758 - 0.191582
0.191583 - 0.225692
0.225693 - 0.243651
0.243652 - 0.270871
0.270872 - 0.329869
年間収入 300 万未満世帯割合
年間収入 300-500 万世帯割合
資料編
八王子市
青梅市
町田市
大田区
足立区
あきる野市
練馬区
世田谷区
江戸川区
葛飾区
江東区
杉並区
板橋区
北区
府中市
港区
日野市
立川市
調布市
多摩市
小平市
新宿区
稲城市
品川区
昭島市
三鷹市
渋谷区
豊島区
東村山市
西東京市
文京区 台東区
羽村市
中野区
目黒区
墨田区
中央区
清瀬市
福生市 荒川区
東大和市武蔵村山市
千代田区
国分寺市 小金井市
武蔵野市
国立市
東久留米市
狛江市
品川区
大田区
江東区
江東区
凡例
収入500-700割合
0.106309 - 0.119527
0.119528 - 0.136352
0.136353 - 0.150023
0.150024 - 0.167940
0.167941 - 0.215893
八王子市
青梅市
町田市
大田区
足立区
あきる野市
練馬区
世田谷区
江戸川区
葛飾区
江東区
杉並区
板橋区
北区
府中市
港区
日野市
立川市
調布市
多摩市
小平市
新宿区
稲城市
品川区
昭島市
三鷹市
渋谷区
豊島区
東村山市
西東京市
文京区 台東区
羽村市
中野区
目黒区
墨田区
中央区
清瀬市
福生市 荒川区
東大和市武蔵村山市
千代田区
国分寺市 小金井市
武蔵野市
国立市
東久留米市
狛江市
品川区
大田区
江東区
江東区
凡例
収入700-1000割合
0.079732 - 0.090492
0.090493 - 0.109336
0.109337 - 0.125416
0.125417 - 0.146096
0.146097 - 0.177431
年間収入 500-700 万世帯割合
年間収入 700-1000 万世帯割合
資料編
八王子市
青梅市
町田市
大田区
足立区
あきる野市
練馬区
世田谷区
江戸川区
葛飾区
江東区
杉並区
板橋区
北区
府中市
港区
日野市
立川市
調布市
多摩市
小平市
新宿区
稲城市
品川区
昭島市
三鷹市
渋谷区
豊島区
東村山市
西東京市
文京区 台東区
羽村市
中野区
目黒区
墨田区
中央区
清瀬市
福生市 荒川区
東大和市武蔵村山市
千代田区
国分寺市 小金井市
武蔵野市
国立市
東久留米市
狛江市
品川区
大田区
江東区
江東区
凡例
0.027160 - 0.041440
0.041441 - 0.051543
0.051544 - 0.067621
0.067622 - 0.100009
0.100010 - 0.149838
収入1000-1500割合
八王子市
青梅市
町田市
大田区
足立区
あきる野市
練馬区
世田谷区
江戸川区
葛飾区
江東区
杉並区
板橋区
北区
府中市
港区
日野市
立川市
調布市
多摩市
小平市
新宿区
稲城市
品川区
昭島市
三鷹市
渋谷区
豊島区
東村山市
西東京市
文京区 台東区
羽村市
中野区
目黒区
墨田区
中央区
清瀬市
福生市 荒川区
東大和市武蔵村山市
千代田区
国分寺市 小金井市
武蔵野市
国立市
東久留米市
狛江市
品川区
大田区
江東区
江東区
凡例
0.010439 - 0.014169
0.014170 - 0.021481
0.021482 - 0.034980
0.034981 - 0.067374
0.067375 - 0.110305
収入1500以上割合
年間収入 1000-1500 万世帯割合
年間収入 1500 万以上世帯割合
世帯の年間収入について 6区分に分割し、それぞれの世帯数を総世帯数における割合として算出した。
資料編
八王子市
青梅市
町田市
大田区
足立区
あきる野市
練馬区
世田谷区
江戸川区
葛飾区
江東区
杉並区
板橋区
北区
府中市
港区
日野市
立川市
調布市
多摩市
小平市
新宿区
稲城市
品川区
昭島市
三鷹市
渋谷区
豊島区
東村山市
西東京市
文京区 台東区
羽村市
中野区
目黒区
墨田区
中央区
清瀬市
福生市 荒川区
東大和市武蔵村山市
千代田区
国分寺市 小金井市
武蔵野市
国立市
東久留米市
狛江市
品川区
大田区
江東区
江東区
凡例
0.502624 - 0.623040
0.623041 - 0.688834
0.688835 - 0.732716
0.732717 - 0.776268
0.776269 - 0.832013
自市区外従業者割合
自市区外従業者人口割合
自市区外に従業地を持つ人口の割合を全人口との割合で算出した。
（自市区外従業者人口割合）＝（自市区外従業者人口）/（全人口）
